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Im Zuge des Megatrends der demographischen Alterung nimmt in Deutschland die
Anzahl dlterer Menschen kontinuierlich zu. Das Umland der Stadte, der so genannte
suburbane Raum, ist besonders von diesen Alterungsprozessen betroffen, da in der
Vergangenheit primdr junge Familien in das Umland der Stadte zogen und die Wohnform Megatrend

des Einfamilienhauses in einem familienfreundlichen Wohnumfeld praferierten. Infolgedes- der demographischen
sen entstanden weitrdumig altershomogene Siedlungen, deren Bewohner nun sukzessive Alterung

das Alter 65plus erreichen.

Die heutigen Senioren weisen im Vergleich zu friiheren Seniorengenerationen verdanderte
Wohnbediirfnisse und -vorstellungen auf, die sich in Autonomiebestrebungen in Form
des Wunsches nach einem selbstbestimmten und selbststandigen Altwerden, der eigenen
Gestaltungsmoglichkeit des Wohnraums und des Beibehaltens eines individuellen Lebens-
stils duRern. Aktuelle Untersuchungen zur Umzugsbereitschaft von dlteren Menschen
in Deutschland haben zum Ergebnis, dass Senioren einen Verbleib an ihrem bisherigen
Wohnstandort, in dem gewohnten Wohnumfeld und im besten Fall, in dem eigenen Zu-
hause, praferieren. Bei einer einsetzenden Unterstiitzungs- oder Pflegebediirftigkeit der
Senioren ist ein Umzug jedoch aufgrund von vielen Einflussfaktoren oftmals unausweich-
lich. Im Hinblick auf die genannten Verdanderungen der Wohnpraferenzen der Senioren ist
von einer Bevorzugung alternativer Formen des Seniorenwohnens, wie dem Betreuten
Wohnen, gegeniiber dem klassischen Pflegeheim auszugehen, da diese neuen senioren-
gerechten Wohnformen dem Wunsch, in der eigenen Wohnung zu leben und versorgt zu
werden, am ehesten entsprechen.

Im Bereich des Betreuten Wohnens ist derzeit von einem Versorgungsgrad (Verhéltnis von
Wohneinheiten des Betreuten Wohnens zur Bevolkerung 65plus) in Deutschland in Hohe
von 1,8 % auszugehen (Spanne zwischen 0,0 % bis 8,0 %). Laut des Frithjahrsgutach-
tens 2020 des Rates der Immobilienweisen liegt der Bedarf an Betreuten Wohnungen im
deutschlandweiten Mittel aktuell bei 4,5 % der Uber 65-jahrigen Bevélkerung. Es zeigt sich
beinahe flachendeckend eine Versorgungsliicke, die sich in einer Unterversorgung
von 95,0 % der deutschen Gemeinden ausdriickt. Inshesondere in kleineren Kommunen
besteht eine schlechte Versorgungslage mit Angeboten des Betreuten Wohnens.

Vor dem Hintergrund dieser soziodemographischen Entwicklung in Verbindung mit einem Zunahme des Bedarfs
limitierten und vorwiegend auf Stidte konzentrierten Angebot, ist von einer deutlichen an Betreuten Wohnungen
Zunahme des Bedarfs an Betreuten Wohnungen in suburbanen Rdumen und damit in suburbanen Raumen
von einem stark wachsenden Markt im Umland der Stadte in diesem Segment des Senio-
renwohnens auszugehen.

Die Studie ,,Suburbia als Investitionsstandort fiir Betreutes Wohnen? Bedarfs- und
Potenzialgebietsanalyse vor dem Hintergrund demographischer Alterungsprozesse
in suburbanen Raumen* analysiert zundchst die verschiedenen Einflussfaktoren des
Betreuten Wohnens in suburbanen Raumen in Form der Auswirkungen des demographi-
schen und gesellschaftlichen Wandels auf die Nachfrage nach Seniorenimmobilien, deren
Angebotsstruktur und -formen sowie die bisherigen Entwicklungen und zukinftigen Rah-
menbedingungen des Seniorenimmobilien-Investmentmarktes. Auf diesen konzeptionellen
Grundlagen aufbauend, ermittelt eine Modellrechnung den heutigen Bedarf an Betreuten
Wohneinheiten auf der Makroebene der suburbanen Raume in Deutschland. Es schlief3t
sich eine Identifizierung moglicher Potenzialgebiete (Mikroebene) sowie eine dortige
standortbezogene Bedarfsermittlung im Status-Quo und im Hinblick auf das Jahr 2030 an.
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Die Auswertung der derzeitigen Bevolkerungszahlen der iiber 65-Jdhrigen in Deutsch-
land, differenziert nach unterschiedlichen Raumkategorien gemaf3 des Bundesinstituts fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), hat zum Ergebnis, dass diese Bevolkerungsgrup-
pe mit 6.936.404 Personen bzw. einem Anteil von 38,8 % an allen 17.883.532 Personen im
Alter von mindestens 65 Jahren bundesweit, in den Stadtischen Kreisen, zu denen auch
die suburbanen Siedlungsgebiete gehdren, am starksten vertreten ist, gefolgt von
der Raumkategorie der Grof3stadte.

Abgeleitet von diesem Bevdlkerungspotenzial errechnet die Studie einen derzeitigen
Bedarf von 312.138 Wohneinheiten des Betreuten Wohnens in Stadtischen Kreisen.
Der Gesamtbedarf in ganz Deutschland betrdgt 804.759 Betreute Wohneinheiten.
Nach Subtraktion der bereits bestehenden 300.000 Betreuten Wohnungen ergibt sich ein
derzeitiges Defizit von rund 500.000 Betreuten Wohneinheiten in Deutschland.

Bedarf von
312.138 Wohneinheiten

des Betreuten Wohnens
in Stadtischen Kreisen

Eine Fokussierung auf die Top 35-Gebiete mit den héchsten Einwohnerzahlen der Bevol-
kerungsgruppe 65plus in Deutschland zeigt, dass insgesamt 20 suburbane Landkreise die
hochsten Seniorenzahlen aufweisen, wahrend lediglich 14 Grofistadte unter den senioren-
reichsten Standorten rangieren.

In diesen 20 Potenzialgebieten des suburbanen Raumes kann aus den Bevolkerungs-
daten ein Bedarfvon insgesamt 99.219 Betreuten Wohneinheiten quantifiziert werden
(Defizit von 49.869 Wohneinheiten). Fiir das Prognosejahr 2030 wird an diesen Standorten
ein Bedarf von 120.553 Wohneinheiten des Betreuten Wohnens vorausgesagt (Defizit von
71.204 Wohneinheiten).

Konzentrierten sich bisherige Investmentstrategien primar auf Grofstadte, da hier vermut-
lich aufgrund einer hohen Bevélkerungsdichte auch das grofite Bevolkerungsvolumen der
Senioren 65plus gesehen wurde, zeigt die raumlich differenzierte Auswertung der Bevol-
kerungszahlen die gro3ten Nachfragepotenziale im Bereich des Betreuten Wohnens im
suburbanen Raum.

Die Herausforderung der nachsten Jahrzehnte besteht fiir die Akteure der Immobilien- und
Wohnungswirtschaft sowie der Stadtentwicklung und -planung darin, eine bedarfsge-
rechte und somit dezentrale Wohnraumversorgung der wachsenden Altersgruppe
65plus sicherzustellen.
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